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1 Johdanto 
 
Tämä rakennusmestarityö perustuu Are Oy:n toimeksiannosta toteuttamaani kehitys-
hankkeeseen. Hankkeen tarkoituksena on luoda ohjeistus projektin hallinnasta uusille 
projektinhoitajille. Ohjeistuksen tarkoitus on luoda yhtenäinen johdonmukainen toimin-
tamalli Are Oy:n kiinteistöpalveluille. Toimintamallien yhtenäistäminen on ollut Are 
Oy:n tavoitteena, ja sen eteen tehdään töitä jatkuvasti. 
 
Rakennusmestarityön tavoitteena on antaa perustiedot kokonaisvaltaisesta projektin 
hallinnasta sekä yhteisen toimintamallin saavuttamisesta eri projektivaiheiden johdon-
mukaisen noudattamisen avulla. Rakennusmestarityö käsittelee urakkalaskentaan ja 
projektinhoitoon liittyvät asiat selkeässä aikajärjestyksessä. Työssä käytetään alayleisiä 
sopimusehtoja YSE 1998:aa ja talotekniikka-alan LVI-toimialan työehtosopimusta 2011- 
2012. 
 
Aihe sopii hyvin Are Oy:n tämänhetkiseen tilanteeseen, jossa panostetaan mm. projek-
tien hallintaan, toimialojen väliseen yhteistyöhön ja toimintatapojen yhtenäistämiseen. 
Projektinhallinnan laadun parantumisella, toimialojen välisellä yhteistyöllä ja toiminta-
mallien avulla mahdollistetaan positiiviset asiakaspalautteet ja jatkuva yhteistyö asiak-
kaan kanssa myös tulevaisuudessa. Projektinhallinnan laadun parantuminen toimialojen 
yhteistyön ja toimintamallin avulla mahdollistaa positiiviset asiakaspalautteet ja jatku-
van yhteistyön asiakkaan kanssa myös tulevaisuudessa. Are Oy pystyy tarjoamaan asi-
akkailleen kustannustehokasta ja toimivaa projektinhallintaa sekä teknistä tietotaitoa 
tarjousvaiheesta urakan luovutukseen. 
 
Are Oy:n omistaa Onvest Oy. Yhtiön liikevaihto oli vuonna 2010 noin 190 miljoonaa 
euroa, ja sen liikevoitto oli noin 7,5 miljoonaa euroa. Yhtiön palveluksessa on noin 1 
700 henkilöä 20 paikkakunnalla. Suomen toimipisteiden lisäksi Arella on konttorit Pieta-
rissa, Tallinnassa ja Riikassa. Perusliiketoiminnan muodostavat putki-, palosammutus-, 
ilmanvaihto-, jäähdytys-, sähkö- ja automaatiourakointi sekä kiinteistöjen huoltotoimin-
ta. Are Oy:n huollon palvelutarjontaan kuuluvat kiinteistönhoito, tekniset huollot ja 
korjaukset sekä kokonaisvaltaiset kiinteistöjen ylläpitosopimukset ulkotöineen. Huollon 
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liikevaihto vuonna 2010 oli noin 60 miljoonaa euroa (12), toimihenkilöitä oli 100 sekä, 
huollon asentajia oli 460 henkilöä. (13) 
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2 Urakkalaskenta ja tarjouksen jättäminen 
 
Urakkatarjouspyynnön vastaanottamisesta työmaan aloittamiseen työjärjestys seuraa 
yleisesti kuvassa 1 esitettyä järjestystä. 
Kuva 1. Kaavio projektitehtävistä ennen työmaan aloitusta. 
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2.1 Tarjouspyyntö ja urakkalaskentamateriaali 
 
Tarjouspyyntö ja urakkalaskentamateriaalit saapuvat yleisesti joko postitse tai nykyään 
myös useasti sähköpostilla, riippuen urakan laajuudesta, eli jos kuvia on paljon ja ne 
ovat isoja, ne ovat valmiita tulosteita. Materiaalin lähettäjänä on tilaaja tai suunnittelu-
toimisto. Tilaaja on sopinut suunnittelutoimiston kanssa, kenelle tarjouspyynnöt lähete-
tään. Tarjouspyyntöjen saamiseen vaikuttaa yrityksen mahdollisuus ja ammattitaito 
tarjota kyseistä kohdetta tilaajalle. Myönteisinä asioina ovat yrityksen koko, luotetta-
vuus, referenssit, vakavaraisuus ja mahdollisuus tarjota useampia talotekniikkaosa-
alueita, jos tarjouspyyntö käsittää esimerkiksi putki- ja ilmanvaihtourakat. (3) 
 
Päätös urakan laskennasta tehdään arvioimalla tarjouspyyntöä. Arvioinnissa otetaan 
huomioon asiakas, sisältö, kilpailijat, hintataso, vaikeusaste ja yrityksen oma osaami-
nen. Esimerkiksi jos urakka sisältää sairaalakaasutöitä, tämä vaatii sellaista osaamista, 
lupia ja kokemusta, joita ei urakoitsijalla välttämättä ole. Urakan tarjoamatta jättämi-
sestä pitää keskustella myös muiden toimialojen kesken, koska yhden toimialan laske-
matta jättäminen todennäköisesti vaikuttaa myös muiden mahdollisuuksiin saada urak-
ka. Mikäli tarjouspyyntöön ei vastata tarjouksella, palautetaan laskentakuvat tarjous-
pyynnön lähettäjälle. Liitteeksi lähetään saatekirje, jossa pahoitellaan tarjouspyynnön 
hylkäämistä. 
 
2.2 Valmistelevat tehtävät urakkalaskentaa varten 
 
Urakka-aineistoon perehtyminen pitää aloittaa tarjouspyynnöstä.  Tarjouspyynnöstä 
pitää selvittää tilaaja, asiakas, mitä talotekniikan toimialoja tarjous käsittelee ja tarjo-
uksen jättöpäivä sekä urakka-aika. 
 
Laskentakuvat leimataan päivämäärällä, jotta tiedetään, mikä suunnitelmasarja on ollut 
käytössä laskennan aikana. Tämä on tärkeää, koska urakan aikana saattaa tulla päivi-
tettyjä suunnitelmia. Näin voi verrata helposti alkuperäisiä suunnitelmia päivitettyihin ja 
siitä edelleen laskettuihin massamääriin. 
 
Muun materiaalin läpikäynti ja tarkastus asiakirjaluettelosta pitää tehdä, jotta voi tode-
ta, että kaikki sitä vastaavat dokumentit löytyvät. Paperit ja asiakirjojen järjestys kan-
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nattaa pitää yllä, koska niitä joutuu selaamaan monia kertoja läpi, tietysti riippuen las-
kennan suuruudesta. Jos urakkatarjouspyyntö koskettaa myös muita toimialoja, joita 
edustettu yritys voi tarjota, on tärkeää pitää palaveri toimialojen kesken ja keskustella 
kaikkien osa-alueiden mahdollisuuksista tarjota urakkaa. 
 
2.3 Urakkalaskennan suorittaminen 
 
Urakkalaskenta aloitetaan materiaalien massoittelulla, jolla tarkoitetaan materiaalien 
keräämistä massalistoihin. Massojen mittauksessa ja keräämisessä käytetään mittasuh-
deviivainta ja erivärisiä yliviivaustusseja eri järjestelmille, kuten jäähdytys- ja lämmitys-
järjestelmät. Näin tehden eri järjestelmät ovat helposti erotettavissa, esimerkiksi kun 
kohdetta käydään katsomassa laskennan aikana. 
 
Kun massat on laskettu, ne siirretään Are Oy:llä AreWare-ohjelmaan (kuva 2). AreWa-
reen tehtyjä paketteja hyödynnetään laskennassa, esimerkiksi lämmityspattereille. Pa-
ketti sisältää kaiken tarvittavan materiaalin patterin asennukseen ja näin ollen nopeut-
taa laskentaa. Pakettien ylläpidosta vastaa Are Oy:n hankintayksikkö. 
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Kuva 2. AreWare-ohjelman massarivit kerättynä järjestelmistä (11) 
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AreWareen on myös syötetty valmiiksi normitunnit esimerkiksi vesikalusteen asennuk-
selle. AreWare noudattaa työehtosopimuksen mukaisia normituntimääritelmiä, kuten 
kuvassa 3 on esitetty. 
 
 
Kuva 3. Normituntimääritelmät kupari- ja komposiittiputken asennukselle (2) 
 
Usein kuitenkin työajat määritellään käsin työehtosopimuksen normitunteja mukaillen, 
(2, s. 103, §3). Tämä määrittely tapahtuu kokemuksen kautta. Työehtosopimuksessa 
on määritelty myös olosuhdelisät, (2, s. 96, § 2 kohta 2). Olosuhdelisillä kompensoi-
daan olosuhteiden aiheuttamaa pidentymää määriteltyyn normituntiin verrattuna. Olo-
suhdelisiä voi tulla esimerkiksi korkealla tehtävästä työstä kuten kuvassa 4 on esitetty.  
Kuva 4. Olosuhdelisätaulukko (2)
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Työaikoihin vaikuttaa myös se, onko rakennus käytössä ja minkätyyppinen rakennus on 
kyseessä. Tämä on otettu huomioon haittalisillä, kuten kuvassa 5 on esitetty. (2, s. 99, 
§ 2 kohta 7.) 
 
Kuva 5. Haittalisätaulukko (2) 
 
Purkutöiden hinnoittelussa mukaillaan työehtosopimusta. Purkutyöt ovat vaihtelevia ja 
hankalia hinnoitella. Normitunti määrittelee esimerkiksi kalusteen purkamisajan, mutta 
ei ota huomioon sitä, että purkujätteiden sijoituspaikka voi olla todella kaukana ja näin 
ollen aikaa kuluu reilusti enemmän. (4) 
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Työselitystä pitää seurata laskennan aikana, jotta tiedetään, mitä materiaalia mikäkin 
järjestelmä on. Työselityksessä käydään läpi materiaaleja, asennustapoja, eristykset, 
kalusteet ja tekniset laitteet. Työselityksessä voidaan kertoa, että laite tai kaluste on 
malliesimerkki, eli urakoitsija voi tarjota vastaavaa tuotetta tilalle. 
 
Tarjouksia materiaaleista kannattaa kysyä heti laskennan alkaessa lähettämällä kirjalli-
set tarjouspyynnöt tarvittavien dokumenttien kanssa toimittajille. Tarjouspyyntöön 
maininta, mihin päivään mennessä tarjoukset halutaan. Näin varmistutaan, että tarjous 
tulee ajoissa perille ja näin jää aikaa käydä ne läpi. Tarjous on sitova, joten voimassa-
oloaika kannattaa tarkistaa ja verrata urakkatarjouspyynnön aikoihin. Jos urakan aloi-
tus jostain syystä myöhästyy, voi silloinen hinta olla eri kuin tarjouksessa. 
 
Urakkalaskennan aikana suunnitelmista voi löytyä ristiriitoja esimerkiksi eristyksestä. 
Ristiriidalla tarkoitetaan kahdessa eri asiakirjassa olevia materiaaleja tai työtapaselityk-
siä, jotka eriävät toisistaan. Eristyksessä tämä voi esimerkiksi tarkoittaa sitä, että 
suunnitelmassa eristys on pellitetty ja työselityksessä eristys on normaali villakourueris-
tys. Ristiriidoista voi kysyä suunnittelijalta, mutta joka tapauksessa ristiriita pitää aina 
kirjata muistioon ja tuoda esiin urakkaneuvottelussa. (4) 
 
Asiakirjojen pätevyysjärjestys, ellei urakkasopimuksessa ole muuta mainittu, on seu-
raava: 
 
A. Kaupalliset asiakirjat 
a) urakkasopimus 
b) urakkaneuvottelupöytäkirja 
c) YSE 1998 
d) tarjouspyyntö ja enne tarjouksen antamista annetut muut sopimuskohtaiset 
urakkaehdot 
e) urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset urakkaehdot 
f) urakkarajaliite 
g) tarjous 
h) määrä- ja mittaluettelot 
i) muutostöiden yksikköhintaluettelo 
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B. Tekniset asiakirjat 
j) työkohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset 
k) sopimuspiirustukset 
l) yleiset laatuvaatimukset ja työselostukset 
(1, s. 5-6, § 13.) 
 
2.4 Tarjouksen hinnoittelu 
 
Hinnoitteluperusteena on aina nettohinta. Riippuen sopimuksista urakoitsijan ja tukku-
liikkeen välillä on mahdollista saada alennusprosentteja hintoihin. Urakkalaskentamate-
riaalista saadaan suunnittelijan tekemät laite- ja materiaaliluettelo, joista löytyy käytet-
tävät materiaalit ja kalusteet varusteineen, ellei niitä ole mainittu työselostuksessa. 
Näitä käyttäen kysytään tarvikkeiden hinnat. AreWaresta saadaan hinnat suurimmalle 
osalle kalusteista ja materiaalista, mutta erikoiskalusteita, jotka ovat esimerkiksi tilaus-
tavaraa, joudutaan hinnat kysymään tukkuliikkeestä tai valmistajilta. 
 
Kun arvioidaan materiaalien hintoja, pitää ottaa huomioon urakan toteutusajankohta ja 
mahdolliset tulevat materiaalihintojen nousut. Hyvä esimerkki materiaalihintojen odo-
tettavissa olevasta noususta tapahtui vuoden 2011 ja 2012 vaihteessa, kun dieselpolt-
toaineen hinta nousi noin 13 senttiä litralta, mikä vaikuttaa kuljetuskustannuksiin. Hin-
nan nousut otetaan huomioon AreWaressa kustannusnousuvarauksin. (14) 
 
2.5 Muita projektitehtäviä urakkalaskentaan liittyen 
 
Laskennan aikana pitää järjestää auditointi eli katselmus tarjottavaan kohteeseen, jos 
se on mahdollista. Auditoinnin aikana pitää kiinnittää huomiota sellaisiin tekijöihin, jois-
ta voi tulla olosuhdelisiä. Kulkureitit sellaisiin tiloihin, joihin tulee isoja laitteita, pitää 
tarkistaa. Muuten voidaan esimerkiksi joutua purkamaan ovia ja seiniä tai tilaamaan 
nosturi, jos esimerkiksi katolle ei pääse normaaleja kulkureittejä pitkin haalaamaan 
koneita ja laitteita. Usein tarjouspyynnöissä näin edellytetään tekemään, jotta tarjous 
hyväksyttäisiin. Tällä ehkäistään laskentavirheiden tapahtumista, jotka vaikuttavat ura-
kan suorittamiseen ja hintaan, jolla se tarjotaan. Näin ollen asiakas pitää huolen siitä, 
että työ tulee tehtyä sovitussa aikataulussa ja tarjouksessa sovituin hinnoin. Omia las-
kentoja ja teknisiä ratkaisuja kannattaa käydä läpi myös kollegoiden kanssa, koska 
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joskus voi jotain jäädä huomioimatta tai teknisen toteuttamisen tapa epäkäytännölli-
nen. (5) 
 
Laskentapalaveri muiden talotekniikka-alojen kanssa yhteistarjouksissa kannattaa pitää 
hyvissä ajoin ennen tarjouksen jättämistä. Tässä palaverissa voidaan varmistua eri osa-
alojen keskinäisistä suhteista toisiinsa. Esimerkkinä on tilankäyttö konehuoneessa il-
manvaihtourakan ja putkiurakan välillä tai tarvittavat läpivientireiät rakennusurakan ja 
putkiurakan välillä. Näin urakasta saadaan kokonaisvaltainen näkemys ja työt sujuvat 
jouhevammin. Näin urakasta saadaan kokonaisvaltainen näkemys, ja työt sujuvat jou-
hevammin ja yhteistoiminnalla löydetään myös säästöjä tarjoukseen. (4) 
 
2.6 Tarjouksen jättäminen 
 
Tarjous tulee jättää joko tarjouspyynnön mukana tulleella tarjouspyyntölomakkeella tai 
sitten yrityksen omalla tarjouspohjamallilla. Tarjous tulee olla suljetussa kirjekuoressa 
ja siihen kirjoitettuna osoite, vastaanottaja ja tieto siitä, mitä tarjous koskee. Tämä 
teksti on yleensä määritelty tarjouspyynnössä. Tarjouspyynnössä on päivämäärä ja 
useinmiten kellonaika, johon mennessä tarjous tulee olla jätetty. Jos tarjous tulee 
myöhässä, se voidaan hylätä. 
 
Valtio, kuntien viranomaiset ja hankintayksiköt käsittävät julkiset hankinnat. Julkisissa 
hankinnoissa pätee hankintalaki. Hankintalailla tavoitellaan julkisten varojen tehostet-
tua käyttöä ja laadukkaiden hankintojen edistämistä sekä tasapuolista mahdollisuutta 
kaikille tarjota palvelujaan julkisten hankintojen tarjouskilpailuissa. Julkisissa hankin-
noissa tarjouksen jättöaika on ehdoton, eikä tarjouksissa saa olla omia ehtoja. Tällöin 
lähtökohdat ovat jokaiselle palveluntarjoajalle samat. (6) 
 
Tarjouspyynnön mukaiset liitteet pitää laittaa tarjouksen mukaan, jos näin ei ole niin 
myös tällöin tarjous tulee useasti hylätyksi. Liitteiksi useasti vaaditaan RALA, verotodis-
tus, todistus vakuutuksesta, referenssiluettelo ja ilmoitus siitä mitä työehtosopimusta 
yritys käyttää. Tulee muistaa, että annettu tarjous on aina sitova. Kun tarjous viedään 
itse osoitteeseen ja vastaanottaja ei ole paikalla, eikä se henkilö, joka on merkitty tar-
jouspyyntöön, pitää varmistua siitä, että tarjouksen vastaanottoaika leimataan tarjous-
kuoreen. 
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3 Urakkaneuvottelu 
 
3.1 Valmistautuminen urakkaneuvotteluun 
 
Urakkaneuvotteluun valmistautuminen vaatii tarjouksen läpikäynnin, sen sisäistämisen 
ja materiaalien ja massalistojen tarkistuksen sekä muut erikoiset tai ristiriita-asiat, joita 
tarjous voi sisältää. Kun materiaalit käydään läpi huolella, se antaa itsevarmuutta ja 
valmiutta vastata kysymyksiin urakkaneuvottelussa. Tilaajan edustaja saa urakoitsijasta 
ammattitaitoisen ja tarjoukseen tarkasti perehtyneen mielikuvan. Nämä mielikuvat voi-
vat vaikuttaa positiivisesti tilauksen saamiseen, vaikka tarjoushinta ei aina olisikaan 
halvin. 
 
3.2 Urakkaneuvottelu eli selonottoneuvottelu 
 
Urakkaneuvottelu käydään useasti tilaajan tiloissa. Paikalle kutsutaan urakoitsijan edus-
tajia kultakin talotekniikan toimialalta. Neuvottelussa voi olla paikalla myös suunnitteli-
ja. Kutsun voi saada puhelimitse tai sähköpostilla. 
 
Urakkaneuvottelu on tarkoitettu teknisten tarkistusten ja sopimusasioiden täsmentämi-
seen. Neuvottelussa on aina vain yksi urakoitsija kerrallaan. Urakkaneuvottelussa on 
esityslista, joka jaetaan urakkaneuvottelukutsun yhteydessä. Esityslista käydään kohta 
kohdalta läpi neuvotteluiden aikana. Esityslista perustuu YSE 1998:ssa olevaan poh-
jaan. (1, s. 14, § 63.) 
 
3.3 Urakkasopimus ja sen allekirjoittaminen 
 
Urakkasopimuksesta tulee luonnos tarkistettavaksi ja hyväksyttäväksi ennen allekirjoi-
tusta. Kun osapuolet ovat hyväksyneet luonnoksen, saapuu oikea urakkasopimus alle-
kirjoitettavaksi. Allekirjoituksen voi laittaa yrityksessä vain sellainen henkilö jolla on 
siihen oikeus. Urakkasopimus määrittää urakoitsijan vastuut ja velvoitteet. Urakkaso-
pimusten valmiita pohjia löytyy esimerkiksi sivustolta www.rakennustieto.fi. Tärkeintä 
on ennen allekirjoitusta, että molemmat osapuolet ovat ymmärtäneet asiat yhtäläisesti. 
Urakkasopimuspohja perustuu YSE 1998:aan. 
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3.4 Maksuerätaulukko ja sen luominen 
 
Maksuerätaulukko on osa urakkasopimusta tai erillinen liite, jonka rakennuttaja ja ura-
koitsija hyväksyvät allekirjoituksillaan. Taulukko koostuu maksueristä, joissa määritel-
lään erälaskun summa, kun erän laskutukseen oikeuttava työ on hyväksytysti tehty. 
Maksuerä on laskutuskelpoinen, kun tilaaja tai sen edustaja on sen hyväksynyt sopi-
muksen mukaisesti. (7) 
 
Maksuerätaulukon maksuerien määrä riippuu urakan laajuudesta ja sisällöstä. Ensim-
mäinen ja viimeinen erä on määritelty sopimuksessa, joka perustuu YSE 1998:aan. 
Toinen erä muotoillaan siten, että sen saa laskuttaa heti, näin urakoitsija kattaa mate-
riaalihankintoja ja kassavirta pysyy positiivisena.  Muut erät määritellään työsuoritusten 
tai kalliiden laitteiden toimituksien mukaan.  Viimeinen erä laskutetaan vasta kun työ-
maa on vastaanotettu, mahdolliset takuuajan vakuudet annettu sekä vastaanotto on 
suoritettu ja määräystenmukainen loppuselvitys on toimitettu tai sopijaosapuolten ta-
loudelliset välit on selvitetty. 
 
Maksuerätaulukko kannattaa tehdä etupainoiseksi, eli suurempia maksueriä sijoitetaan 
työmaan alkuvaiheeseen ja pienempiä maksueriä loppupuolelle. Tämän tarkoitus on se, 
että työmaa rahoittaisi itse itseään ja pienempien urakoitsijoiden ei tarvitsisi esimerkiksi 
ottaa lainaa työmaan rahoittamiseen. Myös tilaajalla voi tässä tapauksessa olla riskinsä. 
Jos ensimmäiset erät ovat liian suuria ja urakoitsija ei suoriudu urakasta, rahat ovat jo 
voineet vaihtaa omistajaa ja takaisinmaksu voi olla hankalaa. 
 
Maksuerien nimeämisessä pitää käyttää yksiselitteisiä sanamuotoja, jotta maksuerän 
hyväksymisessä ei tule eriäviä tulkintoja. Materiaalierien nimeämisessä pitää sanamuo-
toilu asettaa siten, että tekstirivit sisältävät mahdollisimman vähän asennusaiheista 
tekstiä ja näin ollen maksuerän saa laskuttaa heti, kun esimerkiksi lämmönvaihdin on 
toimitettu työmaalle ja asennettu jalustalle. Maksuerätaulukossa pyritään välttämään 
valmiiksi saatettuja maksueriä, eli ilmauksin ”kalusteet asennettu” tai ”eristystyöt val-
miit”. 
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3.5 Materiaalihankinnat ja niiden ajoittaminen 
 
Sellaiset materiaalit, joissa on pitkä toimitusaika, on syytä laittaa tilaukseen heti urak-
kasopimuksen synnyttyä. Tällaisia voivat olla esimerkiksi erikoisemmat vesikalusteet. 
Materiaalitilausten unohtaminen voi olla ratkaiseva asia aikataulussa pysymisessä. Ma-
teriaalihankintoja tehdessä on myös syytä valmistella työmaalle tilat, joissa tavaroita 
voidaan säilyttää sellaisessa paikassa, että niihin eivät pääse käsiksi muut kuin työ-
maan urakoitsijat. Tällaisten tilojen järjestämisvelvollisuus on määritelty urakkaohjel-
massa. Vastuu on yleensä joko pääurakoitsijalla tai tilaajalla. Joskus työmaalle ei ole 
mahdollisuutta järjestää tällaisia tiloja kiinteästi, ja silloin on tilat järjestettävä lukitta-
viin kontteihin.  
 
Kalliimmat materiaalit, kuten kupari, kelpaavat varkaille niiden korkean romumetalliar-
von vuoksi. Voi myös olla, että kaikkea materiaalia ei voida tilata kerralla tilanpuutteen 
vuoksi. Tällöin toimituspäivämäärä työmaalle pitää tarkistuttaa myöhemmin, mutta 
tavarat voi tilata toimittajasta riippuen heidän varastoonsa.  
 
Materiaaleissa pitää suorittaa hintavertailu esimerkiksi excel-laskentataulukon avulla. 
Hinnat kilpailutetaan ja toimitusaikoja vertaillaan keskenään. Ostojen edut näkyvät 
projektin lopullisessa katteessa. Suuret ostoerät kilpailutetaan ja ostetaan projekti-
kauppoina. 
 
Tarkat materiaalihankinnat vaikuttavat asennuksien nopeuteen siten, että materiaalit 
ovat saatavilla kunkin työvaiheen alkaessa. Tärkeää on tilata oikeat määrät materiaalia, 
koska ylimääräiset osat tuovat lisää kustannuksia, vaikka ne olisivatkin palautettavissa 
tukkurille. Usein pieniä määriä ylimääräisiä osia ei palauteta, ja näin useasta pienestä 
määrältään väärästä tilauksesta kasvaa isompi kustannus. (8) 
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4 Urakan aloittaminen 
 
Urakan aloittamisesta projektin päättämiseen asti työjärjestys seuraa yleisesti kuvassa 
6 esitettyä järjestystä. 
 
Kuva 6. Kaavio projektitehtävistä urakan aloittamisesta projektin päätökseen 
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4.1 Urakoitsijan laadunvarmistus 
 
Laadunvarmistukseen urakoitsijan on noudatettava sopimusasiakirjoissa edellytettyä 
tapaa. Laadunvarmistuksesta on tehtävä kirjallinen laatusuunnitelma viimeistään ennen 
kuin työt aloitetaan. Kuitenkin on urakoitsijan meneteltävä niin, että sopimuksessa 
määritelty laatu saavutetaan. Urakoitsijan kuuluu itse valvoa laatua ja korjata mahdolli-
set poikkeamat ennen luovutusta. Are Oy:lla on oma laatusertifikaatti, joka liitetään 
urakkasopimukseen. (1, s. 5, § 9.) 
 
4.2 Aikataulu ja sen luominen 
 
Aikataulun suunnitteleminen tapahtuu ennen aloituspalaveria. Luonnos lähetetään hy-
väksytettäväksi tilaajalle. Aikataulu on sidoksissa yleisaikatauluun. Aikataulu laaditaan 
yhdessä pääurakoitsijan kanssa. 
 
Aikataulussa on tärkeää ottaa huomioon sakolliset välitavoitteet, joita isommissa ura-
koissa yleensä on. Aikataulun laadinnassa on tärkeää pitää kiinni urakoitsijan omista 
eduista muut urakoitsijat voivat painostaa lyhyempiin aikoihin omien etujensa vuoksi. 
Omien töiden sovittamisessa aikatauluun tulee olla tarkkana, ettei suunnittele omia 
työvaiheita liian lyhyiksi. Pitää muistaa, että allekirjoitettu aikataulu on sitova.  
 
Aikataulua seuraamalla projektinhoitaja pysyy mukana töiden edistymisessä. Materiaa-
lihankinnat ja materiaalien toimitusajat pitää tarkistaa jo tarjouslaskentavaiheessa, 
tällöin aikataulun teko on helpompaa. Materiaalihankinnat kannattaa aikataulullisesti 
aloittaa heti urakkasopimuksen synnyttyä. Esimerkiksi lämmönvaihdinpakoissa voi olla 
8 viikon toimitusaika, joten aikataulu on sidoksissa tällöin myös siihen. 
 
Urakan aikana aikataulusta voi reklamoida, jos syy aikataulun pitkittymiseen johtuu 
muista urakoitsijoista. Kun aikataulusta reklamoi heti viiveen synnyttyä, voidaan urakan 
loppuvaiheessa säästyä viivästyssakoilta. Reklamointi-ilmoitus tulee toimittaa kirjallise-
na viiveen aiheuttajalle ja tilaajalle. Viivästyssakko on jokaiselta urakka-aikaa ylittävältä 
päivältä perittävä rahasumma. Viivästyssakko on määritelty YSE 1998:ssa. (1, s. 6, § 
18.) 
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4.3 Aloituspalaveri 
 
Urakka alkaa aloituspalaverilla, joka pidetään työmaalla. Työmaalta löytyy koosta riip-
puen oma paikka palavereille. Kaikilla urakoitsijoilla on velvollisuus osallistua palaverei-
hin. Aloituspalaverissa käydään läpi lähtöaineistoa ja kriittisiä asioita, jotka vaikuttavat 
projektin läpivientiin, aikataulua, projektinseurantatapoja sekä kirjataan projektin osa-
alueiden, urakoitsijoiden yhteys- ja vastuuhenkilöt ja seuraava kokous. Esille tulleet 
asiat kirjataan muistioon tai urakoitsijakokouspöytäkirjaan kokouksen kuluessa. Ko-
kouksen päätyttyä osapuolet allekirjoittavat tai kuittaavat sähköpostilla muistion ja näin 
hyväksyvät sisällön. Muistio tulee jakeluun kirjallisessa muodossa kokouksen jälkeen. 
 
4.4 Työmaan miehitys 
 
Työmaa voi olla miehitettynä jo ennen aloituspalaveria riippuen aikataulullisista järjes-
telyistä. Usein purkutyöt ovat käynnissä jo reilusti ennen aloituspalaveria, ellei purkua 
ole suoritettu jo aiemmin jonkun muun urakoitsijan toimesta. (9) 
 
Urakkalaskennasta saadaan aikamäärä, josta voidaan laskea, kuinka monta miestä 
työmaa niin sanotusti kestää, eli kuinka paljon palkkakustannuksia työmaalle voidaan 
asettaa. Työmaan alkuun kannattaa sijoittaa enemmän miehiä ja vähentää heitä lop-
pua kohden. 
 
4.5 Perehdytys ja työhönopastus 
 
Työmaahan perehdyttäminen pitää tehdä ja dokumentoida, kun työmaata miehitetään. 
Dokumentoinnin vaatii yleensä pääurakoitsija. Dokumentoinnin puuttuessa ja työtapa-
turman sattuessa esimies on aina ensimmäisenä vastuussa perehdytyksen ja valvonnan 
puutteesta. Perehdytys tulee olla jokaisella esimiehellä tapana tehdä ennen työmaan 
aloitusta ja silloin kun työmaalle saapuu uusia työntekijöitä kesken urakan. Esimiehen 
on myös huolehdittava siitä, että alihankkijat perehdyttävät omat työntekijänsä. 
 
Perehdytys pitää sisällään asioiden läpikäynnin näiden asioiden osalta: työmaan yleisen 
esittelyn, aikataulun, toteutusorganisaation, tilaajan turvallisuusvaatimusten, ensiavun, 
paloturvallisuuden, työmaatilojen, parkkipaikkojen, varastojen, työmaasuunnitelmien, 
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henkilösuojainten, työvälineiden ja turvallisuusmateriaalin läpikäynnin sekä työmaakier-
roksen pitämisen. (6) 
 
Työhönopastus ja ohjaus on jokaisen esimiehen velvoitteisiin kuuluva toimintatapa. 
Työntekijä on erityisesti perehdytettävä työpaikan olosuhteisiin sekä oikeisiin työmene-
telmiin. Erityisen tärkeää tämä on uuden työntekijän kohdalla sekä muutostilanteissa, 
esimerkiksi kun työntekijät vaihtuvat työmaalla. Jos esimies ei itse pysty perehdyttä-
mään työntekijöitänsä, on hänen nimettävä heille perehdyttäjä.  
 
Perehdyttämisellä voidaan vähentää kustannuksia, koska sillä voidaan estää turhaa 
ajankulutusta, vaaratilanteita, työtapaturmia sekä vääriä asennusmenetelmiä. 
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5 Projektin seuranta 
 
5.1 Aikataulu- ja resurssiseuranta 
 
Aikatauluseurantaa pitää suorittaa koko työmaan toiminnan ajan. Aikatauluseuranta 
tapahtuu urakoitsijapalavereissa, joita yleisesti pidetään kerran viikossa. Näin ollen 
työnjohtaja pysyy tietoisen mahdollisista oman urakan viiveistä ja maksuerien lasku-
tuksista. Aikatauluseurantaa vaaditaan myös työmaakokouksissa. Kun aikatauluseuran-
taa suorittaa aktiivisesti työmaan aikana, aihemateriaali työmaakokousta varten on 
aina valmiina. Resurssiseuranta on sidoksissa aikatauluun, jolla seurataan tarvittavien 
työntekijöiden määrää työmaalla. 
 
5.2 Työmaakokoukset 
 
Työmaapalaverissa valitaan puheenjohtaja, joka johtaa palaverin kulkua ja jakaa pu-
heenvuoroja, sekä sihteeri, joka kirjaa palaverin asiat kokousmuistioon.  
 
Työmaapalavereita on säännöllisin väliajoin työmaan ollessa käynnissä. Työmaapalaveri 
ei ole ongelmanratkontaa varten vaan palaverissa päätetään asioista, joilla ongelmia 
hoidetaan. Tällöin ongelmat pitää olla selvitettynä ennen palaveria. Työmaapalaveria ei 
pidä sekoittaa urakoitsija kokouksiin. (10) 
 
Työmaapalavereissa käsitellään valmistuneet työvaiheet, käynnissä olevat työvaiheet ja 
seuraavat työvaiheet. Menneet työvaiheet todetaan valmistuneiksi ja katsotaan, ovatko 
ne valmistuneet aikataulussa määriteltyyn aikaan mennessä. Meneillään olevat työvai-
heet on oltava käynnissä aikataulun mukaisesti, ja tulevissa työvaiheissa katsotaan 
onko mahdollisia järjestelyitä esimerkiksi tilojen kanssa tehtävä. Työt hidastuvat tai 
seisahtuvat, jos muiden urakoitsijoiden aikataulu ei pidä tai heidän varusteensa ja ma-
teriaalinsa ovat tiellä. 
 
Aikataulureklamaatiot tehdään työmaakokousten yhteydessä. Jos urakoitsija on myö-
hässä pätevästä syystä, voidaan tehdä reklamaatio aikataulusta. Jos urakan loppuvai-
heessa työmaa on myöhässä, urakoitsijalla on silloin dokumentit myöhästymisen syys-
tä. 
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Työvaiheilmoitus on dokumentti, jolla ilmoitetaan työmaan sen hetkinen työvaihe, aika-
taulutilanne, suunnitelmatilanne, pidetyt tarkastukset ja kokeet, lisä- ja muutostyötar-
joukset, hyväksytettäviä asioita, muita kokousasioita ja työmaan sen hetkinen vahvuus 
eli työntekijöiden määrä työmaalla. 
 
5.3 Kustannusseuranta 
 
Kustannusseuranta on tärkeää työn kannattavuuden kannalta. Jos kustannukset pää-
sevät kasvamaan ja laskutus omaan yhtiöön päin ei suju, suoritetaan urakkaa omalla 
pääomalla. Kustannusseurannalla myös näkee, jos urakka ei kestä enempää työvoimaa 
työmaalla. Kun näin käy, pitää tutkia, onko työmaalla liikaa työntekijöitä ja voidaanko 
heitä siirtää muualle työskentelemään. Kustannusseurantaa voidaan suorittaa AreWare-
ohjelmalla. Muita tapoja seurata kustannuksia ovat kulujen ja käytettyjen työtuntien 
kirjanpito sekä tulevien kuluerien ennakointi. Tällaista kustannusseurantaa voidaan 
suorittaa esimerkiksi perinteisellä ruutupaperilla. 
 
5.4 Alihankintatoimitukset 
 
Alihankinnan toimitusten seuraaminen pitää tehdä samalla lailla kun oman aikataulun 
seuraaminen. Alihankinnoissa työn suorittaa joku muu yritys kuin se jolta työ on suora-
naisesti tilattu, ja tällöin heidän toimintatavoistaan ei voi olla varma. Alihankkijaa ei 
koskaan pidä ottaa työmaalle ennen kuin työn tilaaja on itse tavannut aliurakoitsijan 
edustajan. 
 
Alihankkijoilta pitää selvittää kulkuluvat samalla tavoin kuin työn tilaavan urakoitsijan-
kin. Kulkulupien ja turvaselvitysten hankkimiseen pitää varata reilusti aikaa. 
 
5.5 Asennustarkastukset ja niiden dokumentointi 
 
Asennustarkastuksien tekeminen ja niiden dokumentointi varsinkin piiloon jäävien 
asennuksien osalta on ensiarvoisen tärkeää. Dokumentoinnin avulla voidaan osoittaa, 
että työn jälkeä ja oikeaa asennustapaa on valvottu. Mahdollisissa riitatilanteissa do-
kumentoinneilla voidaan kumota vastapuolen syytteet.  
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6 Projektin päättäminen 
 
6.1 Itselleluovutukset 
 
Itselleluovutukset pitää suorittaa ennen vastaanottotarkastusta. Itselleluovutus tarkoit-
taa yksinkertaistettuna sitä, että urakoitsija käy tehdyn työn laadun läpi ja arvioi, hy-
väksyisikö tämä sen itse. Itselleluovutukset on määritelty YSE 1998:ssa pykälässä 11.1. 
Itselleluovutukset pitää suorittaa, jotta virheitä ja puutteita ei tarvitse käydä läpi vas-
taanottotarkastuksessa. 
 
Itselleluovutuksella myös vakavat virheet saadaan ehkäistyä, ennen kuin niiden kor-
jaaminen tuo isoja kustannuksia.  Esimerkkinä väärinpäin asennettu linjasäätöventtiili 
liuosverkostossa. Jotta linjasäätöventtiili saadaan vaihdettua, pitää verkostoa tyhjentää 
esimerkiksi glykolista, jota ei saa laskea viemäriin ja tällöin vaatii isoja tyhjennysastioi-
ta. Tyhjennettyä verkostoa pitää myös ilmata täytön jälkeen. Nämä työvaiheet tuovat 
paljon lisäkustannuksia ja ovat aikaa vieviä. 
 
Itselleluovutuksesta pitää tehdä pöytäkirja, joka lisätään luovutusmateriaaleihin. Luo-
vutusmateriaaleista tehdään kansio, joka annetaan tilaajalle vastaanottotarkastuksen 
yhteydessä. Luovutuskansio sisältää tiedot projektiorganisaatiosta yhteystietoineen, 
mahdolliset pöytäkirjat esimerkiksi koepaineistuksista, tiedot käytetyistä materiaaleista 
ja käyttöohjeita, jos kohteeseen on asennettu teknisiä laitteita. (1) 
 
6.2 Vastaanottotarkastus 
 
Vastaanottotarkastus pyydetään pidettäväksi urakoitsijan tai rakennuttajan toimesta. 
Työmaan pitää olla sellaisessa vaiheessa, että sen todetaan valmistuvan vastaanotto-
tarkastuspäiväksi. Urakoitsijan on itse varmistettava, että työt ovat siinä vaiheessa, 
että ne täyttävät sopimuksen mukaiset vaatimukset. 
 
Vastaanottotarkastuksessa todetaan, onko urakoitsijan työsuoritus sopimuksen määrä-
ysten mukaisesti tehty. Työmaalla saa olla pieniä viimeistelytöitä vastaanottotarkastuk-
sen aikana, jos ne eivät vaikuta käyttöönottoon. 
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Vastaanottotarkastuksesta tehdään pöytäkirja, johon merkitään työt, jotka on jätetty 
suorittamatta tai niitä ei ole tehty sopimuksen mukaisesti. Jos työntulosta ei hyväksytä, 
pöytäkirjaan on merkattava syy hyväksymättä jättämiselle. Urakoitsijan virheet ja nii-
den seuraamukset, kuten käyttöönoton viivästyminen, käydään läpi pöytäkirjaan mer-
kattavissa kohdissa. Urakoitsijan tekemät virheet voivat merkitä urakkahinnan arvon-
vähennystä. Vastaanottopöytäkirjaan merkataan myös mielipide-erot, vakuutuksien 
lakkauttamispäivämäärä, ajankohta, jolloin rakennuskohteen käyttö- ja hoitokulut siir-
tyvät rakennuttajalle, takuuaikojen alkamis- ja päättymisajankohdat, jälkitarkastuksen 
ajankohta ja siinä käsiteltävät virheet työmaalla, jos sellaisia on, viranomaistarkastus-
ten läpikäynti, piirustusten ja luovutusmateriaalin luovuttaminen rakennuttajalle. 
 
Urakoitsijalla on mahdollisuus antaa lausunto virheistä ennen kuin ne merkitään pöytä-
kirjaan. Lausunnon sisältö on liitettävä vastaanottopöytäkirjaan. Mahdolliset vaatimuk-
set sopijaosapuolten välillä on esitettävä viimeistään vastaanottotarkastuksessa. Muu-
toin oikeus vaatimuksiin on menetetty. Vaatimusten täytyy olla perusteltuja, jotta ne 
hyväksytään tarkasteltaviksi. 
 
Jos urakoitsija on tehnyt virheitä, niille annetaan sovittu aika töiden suorittamiseen. 
Sellaiset virheet, jotka eivät ole sopimusasiakirjojen mukaisesti urakoitsijan vastuulla, 
on ne kuitenkin urakoitsijan korjattava, jos tilaaja sitä viipymättä vaatii. Näistä virheistä 
kuitenkin tilaaja suorittaa erikseen sovitun korvauksen. (1) 
 
6.3 Taloudellinen loppuselvitys 
 
Taloudellinen loppuselvitys suoritetaan, ellei tilisuhteista sopijaosapuolten välillä ole 
sovittu jo vastaanottotarkastuksessa. Kahden viikon tai sovitun määräajan kuluessa 
vastaanottotarkastuspöytäkirjan vastaanottamisesta on urakoitsijan lähetettävä yksilöi-
ty lopputilitys kaikista sopijaosapuolten välisistä epäselvistä asioista. Molempien osa-
puolten lopputilitykset käsitellään loppuselvityksessä, joka pidetään kuukauden sisällä 
siitä kun tilaaja on vastaanottanut lopputilityksen. Loppuselvityksestä tehdään pöytäkir-
ja. (1) 
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7 Yhteenveto 
 
Työn tarkoituksena oli laatia perusohjeistus projektinhallintaan Are Oy:lle. Ohjeistuksen 
avulla projektinhoitaja voi seurata projektinhoidollisesti tärkeitä kohtia lopputyöstä. 
Ohjeistuksen läpikäynnillä pyritään ehkäisemään projektinhoitajien epäyhtenäisiä toi-
mintatapoja. Toimintamallien yhteneväisyyksillä saavutetaan tehokkaampaa projektin-
hoitoa eri LVI-toimialojen välillä yhteisprojekteissa. Tehokkuutta saavutetaan myös 
erillisissä LVI-urakoissa. 
 
Projektinhoitajilla ei ole ollut varsinaisesti yhtenäistä kaavaa tai toimintatapaa Are 
Oy:ssä, jolloin uuden projektinhoitajan on vaikeaa seurata kokonaisvaltaista projektin-
hoitoa muiden projektinhoitajien ohjeistuksilla. Tämä lopputyö toimii ohjenuorana pro-
jektinhoitajille tärkeimmistä projektinhoitoon liittyvistä kohdista. 
 
Ohjeistuksen olisi voinut tehdä yksityiskohtaisemmaksi, mutta se ei palvelisi enää oh-
jeistuksena, vaan raskaana ja kankeana yhdistelmänä eri pykäliä ja niiden selvittelyä. 
Lopputyö käsittelee tärkeimmät asiat läpi ja selvittää sellaisia asioita, jotka eivät vält-
tämättä aukeaisi heti, kun niitä käy läpi esimerkiksi YSE 1998:sta. 
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